iring dengan berjalannya waktu, 
landa negeri ini, agaknya sedikit 
gemi sedikit akan terlewatkan bagi para 
pengembang (developen. Terbukti bisnis 
properti, terutama berupa pusat perbe 
lanjaan belakangan “cukup menjamu 
Salah satunya yang turut meramaikan 
bisnis tersebut, adalah PT Primalama Nu- 
sa Indah (FM). Suatu perusahaan yang 
merupakan konsorsium dari Agung Po- 
domoro Group, Pikko Group, CNI Group, 
Hari Darmawan Corporation dan Pro 
Lease Asset Management ini, segera me- 
wujudkan pusat perbelanjaan modern 
The Plaza Semanggi (TPS) yang berlokasi 
di jantung Bisnis Metropolitan Jakarta. 
Tepatnya, berada di Kawasan Semang; 
gi. di sudut antara Jalan Jenderal Sudir 
man dan Jalan Jenderal Gatot Subroto. 
Konon, sile telah ada bangunan eristing 


Pada wajah The Plaza Semanggi, didominasi 


dengan penggunaan panel aluminjum 
komposit dan kaca, serta didukung wama 
yang cerah memperiihatkan kesan modern 
dan nigh-tech. 


KONSTRUKSI, OKTOBER 2003 


The Pla: 


Sêmanggi 


Gedung Veteran RI 


dan Balai Sarbini) 
milik Yayasan Ge 
dung Veteran RI id 
Menurut Veri Y 
Setiady < Director PT Z 


Yayasan Gedung ve. VeflY. Setiadi 
4 Translered (BOT), masa konsesi sela 
ma 50 tahun dan terdapat opsi diper 
Ka 

Pada awal negosiasi, lanjut Veri, di da- 
lam Kawasan Bisnis Granadha ini, hanya 


lalu diubah menjadi 


kup menggiurkan 
5 komponen. Yak 


n RI 


Gedung Vele 


dan Balai Sarbir 
yang tetap dipena 
hankan (dilakukan 
perbaikan), kemudi 
mm disatukan de 
ru The Plaza 5 


manggi TPS) 


11. Halim Kumala. 


cangan TPS 
sualikan dengan gedung ewisting, meng 
metropoll 


arah ke 
tan, modern dan high-teeh, Se 


desain perkotaan 


tambahkan oleh sumber lain, “Juga / 


turistik sesuai dengan konsep TPS yang 
ingin menjadi Jakarta's trend setter 

Hal tersebut, juga didukung oleh 10- 
kasi yang sangat strategis dan dipan 
dang bagus dari segala arah, Sehingga. 
desain bangunan diupayakan agar me 
narik perhatian, sena memiliki very 


Di samping itu, desain pada outlets di 

payakan, agar terdapat keseragaman 
yang disesuaikan dengan arsitektur inte 
gedung TFS. Untuk menyelaraskan 

k an tenant dan keinginan 

PS, pihak ant design coordinator 


jine. Dalam guideline 
askan adanya ketentuan 
nata outlet Seperti, 
membuat shop4ront. menata cahaya, 
kan signage dan sebagainya. Ter 
rea-area penting yang me: 


a. pada 


sal, seperti di lan- 


dan upper ground (UG) 


s menuju TPS (main entrance 


loof. dapat dicapai dari arah 
wat Jalan Jenderal Sudirman 
versitas At 


jalan samping 
Atau, dari arah Kuningan/Men- 
isa lewat Jalan Prof. DR. Satrio 


masuk ke jalan samping Menara Dana 


mon dan belakang Lippo-Aston, lalu 
5 ke jalan menuju TPS. Sedang: 


kan pintu masuk melalui UG bisa ditem- 
puh dari arah selatan, timur dan barat 
lewat Jalan Gatot Subroto. 

Perencanaan arsitektur Kawasan Bis 
nis Granadha, ditangani oleh PT 
Asri. Struktur: FT Gistama Inti Semesta, 
Mekanika) 8< Diekirikal: FT Metakom Pra- 
nata. Manajemen Konstruksi (MK): In 


rmas 


house FT Primatama Nusa Indah. Ouan- 
Wiiy Surveyor. FT Rekagriya Menara Bua- 
na. Sementara iu, pelaksanaan kon- 


siruksi diserahkan kepada FT Total Ba 
ngun Persada (substruclure) dan FT 
Pembangunan Perumahan (upperstruc 
ture, Ninishing/ arsitektur dan plumbing). 
serta FT Wijaya Kusuma mindo (Meka- 
nikal e Clekirikali 


In-house 
DI proyek ini, menurut Ir. Halim Kuma- 


la - Projeci Manager YT Primalama Nusa 
Indah, untuk Manajemen Konstruksi 
(MK) dan pengawasan lapangan dilaku- 
kan oleh tim in-house. Dan, di sini dak 
ada kontraktor utama. Untuk itu, tender 
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dipecah-pecah_ berdasarka 

paket pekerjaan. Diakulnya. 

dengan menerapkan sistem 

e manajemen proyek demiklan, 

? ada plus-minusnya. Plusnya, 
bai 


dari segi mutu sesuai dengan 


owner dan di 


yang diingink; 
jau segi biaya bisa ditekar 


semaksimal mungkin/kompe 


Partha Sarathi, 


titif, serta dari segi waktu pe 
laksanaan dapat dipantau/dikendalikan 
secara langsung. Minusnya, apabila di 
pecah terlalu banyak, dikhawatirkan ti 
dak akan tertangani semua. 
TPS, lanjut Halim, dibangun di a 
Bisnis Granadha sel 


area Kawa: 
kurang lebih 1,9 ha, dengan luas total 
lantai bangunan (gross) kurang lebih 
140.000 m2. Terdiri dari Gedung Bala 
Sarbini, berfungsi sebagai auditorium 

edung serbaguna yang didesain meng: 
gunakan tribun dengan kapasitas 1.500 
tempat duduk. Atau, memiliki luas ba- 
ngunan sekitar 2.800 m?. 

Kemudian, bangunan mal dengan ke 
tinggian 8 lantai dan 2 lantai basement 
serta 5 lantai parkir (menjadi 7 lantai 
split leyeh. Dan, Gedung Veteran RI (to. 
wen 19 lantai. Untuk bangunan tower 
tersebut, pada 11 lantai atas digunakan 
untuk medical center (health care/spa, 
skin care, beauty clinics, bodycare KK 


treatment dan sebagainya, lebih ke ga 
ya hidup. Sedangkan sisa di bawahnya, 
dimanfaatkan untuk mal 

Sementara itu, bangunan parkir me: 
nempati 2 lantai basement dan roof 7 
lantai, serta ground parking (halaman) 
yang seluruhnya dapat menampung ku- 
rang lebih 2.000 mobil 

Pada masing-masing fungsi bangunan 
memiliki pintu entrance/lobi sendiri. Se: 
hingga, akses menuju bangunan satu 
dengan yang lain dapat dicapai dengan 
mudah, 

DI dalam TPS, kilah Veri, terdapat 8 
fungsi utama. Yakni, unigue culural ac 
tWivitjes, wide varlety of the world cul 
sine, mik n“ mateh fashion boutigues, 
absolute_ entertainment, Information 
teehnology 4 elecironles centre, kids 
neaven, household center dan healh 
Demy e spa clubs, 

TPS memiliki 600 unit toko, Namu 
Jumlah total diperkirakan terdapat 00 
penyewa, dikarenakan para user lerse 
but ada yang menempati 5:4 unit dija 
dikan satu. Adapun luas beryarlasi, ber 
kisar 30 mi - 600 mê per uni toko, 
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ipasarkan dengan sistem sewa un 
tuk jangka waktu selama 5 tahun dan 
ada beberapa 10 tahun. Harga sewa 
yang ditawarkan bervariasi, berkisar Rp 
250 ribu/mê/bulan - Rp 600 ribu/mi. 
bulan. Dan, untuk service charge Rp 45 
ribu/m2/bulan. 

Lantai dasar (area publik), 
kan untuk acara-acara yang disesuaikan 
dengan seasonal berdasarkan event, se 
perti Lebaran, Natal, Tahun Baru dan se: 
bagainya, dengan waktu sewa sekitar | 
minggu - 1 bulan, 

Perencanaan TPS, ujar Halim, dimulai 
pada awal 2001 hingga akhir 2001 
Dan, dilanjutkan dengan pengelupasan 
kulit bangunan gedung eristing, pengga 
Wan basement, dan pekerjaan pondasi 
(ground breaking), Kemudian 
awal 2002 dimulal pelaksanaan kon 
siruksi. Dan, diharapkan awal Novemi 
ber 2003 dapat dilakukan sof opening, 
Sera grand opening Maret 2004. 

Dalam pembangunan TPS diperkirkan 
menyerap dana kurang lebih Rp 380 
milyar - Rp 360 milyar, Dari nilal pemi 


difungsi 


pada 
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Pada malam hari akan dihiasi dengan 
permainan cahaya lampu, membuat 
Kawasan Blsnis Granadha mudah 
dikenal para pengunjung. 


ngunan tersebut, kilah Halim, 40 persen 
dialokasikan pada pekerjaan struktur, fi 
nishing/ 
pula, untuk pekerjaan MAE 
Sedangkan sisanya 20 persen lain-lain 


rsitektur dan plumbing. Begitu 
40 persen 


Tiga blok 
rada pelaksanaan di proyek ini, papar 


Halim, diawali dengan penggalian, 
kerj 
pile cap. 
agar pelaksanaan pondasi bored pil 
dak terlalu dalam, Di samping itu, pe 
mukaan air tanah, juga cukup dalam, 
Dilakukan penggalian 5 m belum keluar 
nah berada pada level 
4 pile yang 
100 cm, 


an pondasi dan penggallan untuk 
katanya, 
1 


Dislasati demikian, 


air (posisi air t 
4 m), Adapun pondasi bor 
digunakan diameter 80 cm 
dengan kedalaman 10 - 11 m dan jum 
lah seluruhnya sekitar 700 WIK tiang 
Kedalaman basement 11 m, mengin 
gat kontur lebih rendah dari Jalan aspal 
Sudirman) 4 m, se 


Gatot Subroto 
hingga penggallan dilakukan dengan ke 
dalaman 7 m 8 m (termasuk untuk pile 
1 penggallan basement terse 


DI samping itu, dilakukan pengamanar 
ada gedung eristing yang tidal k 
basement, Sehingga, ketika pelaksanaan 
penggalan basement, pada sekeliling 
Balal Sart #ilambahkan struktur pe 
ngaman. Denga 4je ersela 

kan dengan balok prestre 

ng bangunan ada b 

Wess gabungan balok pr 

dak dapat dilakukan sekaligus, melai 

kan lapis per lapis mengikuti penggallan 
tanah. Untuk pelaksanaan basement in 
memakan waktu selama 7 bulan. 


Dalam pelaksanaan konstruksi di pr 


yek ini, antara lain dikerjakan oleh FT 
Pembangunan Perumahan (Persero). Me 
nurut Partha Sarathi - Project Manager FT 


Pembangunan Perumahan (Persero 
skup pekerjaan yang ditangani pihaknya. 
meliputi: upper structure mulai dari 
ground Noor ke atas (mal). Lalu. di Ge 


dung Veteran menambah 3 lantai strukt 


baja dan core dari lantaj bawah ke atas. 
Sedangkan, pada Gedung Balai Sarbini, 
dilakukan renovasi (bobok) dan tamba 


akses masuk ke da 


a menghu- 


bungkan mal dengan Balai Si 
selanjutnya, 


erjaan_Ainishing/arsi 


tektur di corridor area (antal dan pls 
tond), Pekerjaan eksterior : pasangan ba- 
ta, plester aci dan cat [sisi Universitas AL 
majaya dan sebagian belakang/sisi 


Crown Plaza). Yengecatan atap Balal Sar 


bini. Juga, pekerjaan ewternal work : jalar 
lingkungan, saluran pembuangan, paving 
biock dan bak bunga. Serta, plumbing 

Keterlibatan PP di proyek ini, lanjut 
Partha, sejak awal Januari 2005, sete 


lah pekerjaan basement yang dilaksana- 
kan oleh FT Total Bangun Persada. Se 
hingga, pelaksi 
ground Noor. 


mulai_dari 


Dalam pelaksanaan kon 


struksi dibagi menjadi 3 blok, Yakni 
blok 1 dan Il adalah bangunan mal, serta 
blok Il Gedung Veteran (tower dan se 


bagian mal. 
Serah terima basement oleh Total di 
lakukan secara parstal 
lum Total selesai, PP sudah terlibat di 
proyek ini, Untuk itu, 
pat dilakukan secara oi 


sehingga sebe 


pelaksanaan da 


rlapped. 
Siklus kecepatan kerja struktur dapat 


dicapai selama 10: 15 hari, meliputi lu 
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amma 


as kurang lebih 5.000 mi per blok. 
Mau, sekhar 1 bulan per lantai, Untuk 
pekerjaan struktur, dilakukan seca 
finishing. Yakni 
setelah struktur mencapai lantal 2, dim 


ulai pekerjaan finishing, 


overlapped_dengan 


Pembesian untuk kolom dan 
wall. sena slab lantai dilakuk: 
Kit di site 


shear 


konvensional idi Begitu pu: 
la. pengecoran beton dilakukan di tem: 
Ditambahkan Ha 
lat lantai di sini mener 
slab (Udak ada balok) 
berukura 


pat m, mengingat pe: 
pkan sistem Alat 
maka apabila ter 
besar/bentang 


jika struktur konvensional tidak 


dapat sae 


besar 


mampu, digunakan balok prestress. Ba- 


lok prestress tersebut, terdapat hampir 
lersebar di seluruh lantai, terutama di 
gedung parkir, daerah void bangunan 
mal dan kantilever-kantileyer yang me 
miliki bentang berkisar 20 m < SO m. Se: 
dangkan pada modul rata-rata Bm. me: 
nerapkan struktur konvensional. 
Pembatas antar toko (loko40ko besan, 
papar Halim, digunakan pasangan bata 
(beton ingan) plester aci dan untuk toko 
toko kecil seluas kurang dari YO mi de 
ngan double parthlons gipsum dicat 
Lanjut Partha, untuk lantal daerah pu 
blik (ground Moon, diselesaikan dengan 
homogeneous Ule dan marmer, Pada lan; 
tal upper ground dan 5 diunakan mar 
mer, Untuk lantal 1, 2 dan 3A dipilih bar 
han homogeneous le. Sedangkan pada 
tenani area, penyelesalannya diserahkan 
kepada penyewa. Dan, untuk lantal par 
kir ai-finish dengan Noor hardener. 
Untuk celling; pada area publik mal 
dan bangunan tower, diselesalkan de 


46 


ngan gipsum, Sementara lu, untuk 71 
nishing eksterlor, lantal (driyeway) digu: 
nakan bahan grantte Name dan batu an- 
desi. Dinding sebagian besar menggu- 
nakan panel aluminlum komposit dan 
kaca clear dilaminated dengan kaca 
Nim (mal) dan kaca reNekuf/bangunan 
tower (menghadap Jalan Sudirman dan 
Gatot Subroto). Sedangkan di sisi ge- 
dung parkir (Atmajaya dan Crown Plaza) 
dengan plester aci dan cat: 

Dalam pembangunan ini, ungkap Par 
tha, menyerap beton kurang lebih 
50.000 m3dan besi beton sekitar 6.000 
ton. Dengan volume pengecoran rata-ra- 
ta 200 m3/hari 


Pada kondisi puncak melibatkan seki 
tar 800 - 900 tenaga kerja, “tutur Par. 
tha, Sambung Halim, apabila digabung 
dengan pekerjaan MAKE kurang lebih 
1.500 tenaga kerja. Di proyek ini, kata 
Fanha, PP melibatkan sekitar 10 sub- 
kontraktor. 

Kendala yang dijumpai selama masa 
pelaksanaan, baik secara teknis mau: 
pun nonteknis, dapat ditangani dengan 
bagus. 

“Jenis kontrak yang diberlakukan ter 
hadap FT Pembangunan Perumahan 
adalah lump sum, Dengan original con: 
rai sebesar kurang lebih Rp 90 milyar, 
“ungkap Partha. 


Mehanikal 4 Elekirikal 

Sistem pembuangan alr kotor yang di- 
terapkan di proyek TPS, jelas Halim, di 
salurkan ke Perusahaan Daerah Pembu- 
angan Air mbah Jakarta Raya (PDPAL 
Jaya) di Kawasan Setlabudi, dengan sis- 


lem langganan bulanan, seperti alr ber. 
sih PDAM atau listrik PLN, Mamun, air 
kotor yang dihasilikan dari cafe atau res- 
loran-restoran, sebelum disalurkan ke 
STP kota tersebut, disaring terlebih da 
hulu melalul grease trap. 

Sumber air bersih sebagal kebutuhan 
gedung dipasok dari PDAM dan di back 
up dengan deep well kapasitas 150 | 
ter/menit. Dari sumber tersebut, dlalir 
kan ke ground tank kapasitas 600 m”. 
Kemudian, dengan bantuan pompa di 
transfer ke roof tank kapasitas 5 4 30 
mi, Selanjutnya, didistribusikan ke lan- 
talantai bawah secara gravitasi, kecuali 
2 lantai teratas di bangunan tower de- 
ngan bantuan booster pump, 

Sarana transportasi vertikal di dalam 
bangunan, selain tangga akan dilayani 
dengan dengan 15 unit lif. Dengan rin- 
cian, 6 unit Ii di bangunan tower dan 9. 
unit Wi di bangunan mal. Untuk bangun- 
an mal tersebut, terbagi 6 unit lift pe- 
numpang dan 3 unit Iifi barang. Kapa- 
sitas pada Ii penumpang masing-masing 
15 orang/105 mpm/1.500 kg. Sedang 
kan lift barang kapasitas 2.500 ka/60 
mpm/unit. Di samping itu, pada bangun- 
an mal disediakan pula 36 unit eskalator. 

Untuk pengkondisian udara (AC) di 
dalam bangunan mal, digunakan water 
cooled chiller system dengan kapasitas 
5 K 1.000 TR. Sedangkan pada bangun- 
an tower, dengan sistem split duct yang 
dipasang per lantai/unit AC. Dengan ka- 
pasitas total (seluruh bangunan tower 
600 TR. Begitu pula, pada bangunan Ba- 
lai Sarbini dipilih sistem split duct ber- 
kapasitas kurang lebih 200 TR. 

Sumber daya listrik utama pada Ka- 
wasan Bisnis Granadha ini, di-suppiyda- 
ri PLN dengan kapasitas 10 MVA 
(10.000 KVA) dan di-back up genset 44 
2.000 KVA. Setiap unit toko/klos dileng- 
kapi dengan meter listrik. 

Sistem komunikasi didapat dari pe- 
nyambungan PT Telkom dengan kapasi- 
tas sekitar 1,500 - 2,000 satuan sam- 
bungan telepon 1557). 

Untuk sistem pencegahan dan pe- 
nanggulangan bahaya kebakaran yang 
diterapkan di sini, mengacu pada stan 
dar bangunan tinggi, Seperti adanya Wre 
nydrant, sprinkler, smoke/heat detedor 
dan sebagainya. Juga, dilengkapi de- 
ngan sistem tata suara, CCTV dan MATY, 
serta penangkal petir jenis EF 3000 
sebagal antisipasi keamanan gedung, 

naen 
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